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Tantangan pada pelaksanaan proyek adalah bagaimana merencanakan biaya yang efisien dan 
jadwal waktu yang efektif tanpa mengurangi mutu. Biaya yang akan dikeluarkan pada saat 
pelaksanaan sangat erat kaitannya dengan waktu dan mutu pelaksanaan pekerjaan. Manajemen 
Proyek dibutuhkan sebagai upaya pengendalian untuk memastikan setiap tindakan dapat dilakukan 
secara efisien. Kemajuan pertumbuhan industri konstruksi yang terjadi sekarang ini tidak terlepas 
dari pengaruh kemajuan teknologi. Seiring dengan perkembangan proyek konstruksi, maka 
berkembang pula teknologi dalam proses pelaksanaan dan manajemennya yang menghasilkan 
beberapa inovasi. Tujuan dari penelitian ini adalah untuk mengkaji faktor – faktor manajemen 
pembiayaan proyek dalam implementasi BIM pada proyek bangunan gedung. Dari hasil penelitian 
menunjukkan bahwa prinsip dasar implementasi BIM dalam proyek bangunan gedung adalah untuk 
melakukan fungsi manajemen proyek dari mulai proses perencanaan, pelaksanaan sampai dengan 
serah terima pekerjaan, melalui kemampuan otomasi untuk mengambil informasi dari pemodelan 
bangunan dan memperluas penggunaannya dengan memberinya makna untuk alur kerja dan proses 
terkait satu dengan lainnya. Penelitian ini juga menunjukkan adanya hasil yang positif dalam 
implementasi BIM pada proyek bangunan gedung. Dimana faktor – faktor yang diambil dari 
penelitian sebelumnya, implementasi BIM pada proyek bangunan gedung dapat memberikan 
dampak langsung terhadap kerberhasilan dalam manajemen pembiayaan sebuah proyek konstruksi. 
Kata kunci : Manajemen Konstruksi, Biaya, Manajemen Biaya, Manajemen Pembiayaan 
Proyek, Building Information Modeling, BIM 
 
ABSTRACT 
The challenge in project implementation is how to plan a cost efficient and time-effective schedule 
without reducing quality. Costs that will be incurred during implementation are closely related to 
the time and quality of work implementation. Project management is needed as a control effort to 
ensure every action can be carried out efficiently. The progress of the construction industry's 
current growth cannot be separated from the influence of technological advances. Along with the 
development of construction projects, technology has also developed in the process of 
implementation and management which has resulted in several innovations. The purpose of this 
research is to examine the factors - factors of project financing management in the implementation 
of BIM in building projects. The research results show that the basic principles of implementing 
BIM in building projects are to perform project management functions from the planning process, 
implementation to handover, through automation capabilities to retrieve information from building 
modeling and expand its use by giving it the meaning for workflows and processes related to one 
another. This study also shows positive results in the implementation of BIM in building projects. 
Where the factors are taken from previous studies, the implementation of BIM in building projects 
can have a direct impact on the success in the management of a construction project financing. 
Keywords: Construction Management, Cost, Cost Management, Project Financing 
Management, Building Information Modeling, BIM 
 






Setiap proyek  diharapkan bisa berjalan 
dengan baik dan mencapai hasil sesuai 
perencanaan. Berdasarkan sifat dan 
obyektifnya, setiap komponen yang terlibat 
memiliki kepentingan berbeda yang apabila 
tidak dikelola dengan optimal akan menjadi 
potensi untuk terjadinya perselisihan dalam 
berbagai bentuk dan kompleksitas yang dapat 
berpotensi terhadap peningkatan biaya 
konstruksi dan keterlambatan penyelesaian 
pekerjaan [1]. 
Tantangan pada pelaksanaan proyek 
adalah bagaimana merencanakan biaya yang 
efisien dan jadwal waktu yang efektif tanpa 
mengurangi mutu. Biaya merupakan hal 
penting dalam pelaksanaan pekerjaan 
konstruksi selain waktu dan mutu, karena 
biaya yang akan dikeluarkan pada saat 
pelaksanaan sangat erat kaitannya dengan 
waktu dan mutu pelaksanaan pekerjaan. 
Untuk itu diperlukan peranan dari 
Manajemen Proyek dalam mengelola proses 
pelaksanaan sebuah proyek. Manajemen 
Proyek dibutuhkan sebagai upaya 
pengendalian untuk memastikan setiap 
tindakan dapat  dilakukan secara efisien. 
Kemajuan pertumbuhan industri 
konstruksi yang terjadi sekarang ini tidak 
terlepas dari pengaruh kemajuan teknologi. 
Seiring dengan perkembangan proyek 
konstruksi, maka berkembang pula teknologi 
dalam proses pelaksanaan dan manajemennya 
yang menghasilkan beberapa inovasi sebagai 
bagian dari strategi untuk memitigasi kesulitan 
yang melekat yang terkait pada biaya dan 
manfaat. Model inovasi yang berkembang 
dalam industri konstruksi beberapa diantaranya 
adalah inovasi pada perangkat ( tools ) 
manajemen proyek dan teknologi informasi 
bangunan dengan menggunakan Building 
Information Modelling ( BIM ). Tujuan dari 
penelitian ini untuk menganalisa prinsip dasar 
implementasi BIM dalam proyek bangunan 
gedung. 
a. Menganalisa faktor manajemen 
pembiayaan proyek dalam rangka 
penggunaan BIM dalam manajemen 
konstruksi bangunan gedung. 
b. Menganalisa hasil analisis faktor 
manajemen pembiayaan proyek dalam 
rangka penggunaan BIM dalam 
manajemen konstruksi bangunan gedung 
terhadap hasil penelitian yang relevan. 
 
 
1. TINJAUAN PUSTAKA 
1.1 Dimensi / Terminologi BIM 
Konsep BIM membayangkan 
konstruksi virtual sebelum konstruksi fisik 
yang sebenarnya untuk mengurangi 
ketidakpastian, meningkatkan keselamatan, 
menyelesaikan masalah, dan menganalisis 
dampak potensial (Smith, Deke 2007). [2] 
Dimensi penggunaan BIM dalam 
berbagai tahapan proses pembangunan gedung, 
bergantung pada jenis-jenisnya yang dibedakan 
seperti berikut ini :  
a. 3D : Visualisasi dan analisa 
ketidaksesuaian melalui pemodelan 3D 
bangunan  
b. 4D : Simulasi waktu / jadwal melalui 
konstruksi virtual ; simulasi tahapan 
konstruksi 
c. 5D : Estimasi / simulasi biaya 
d. 6D : Keberlanjutan proyek dan analisa 
energi 
e. 7D : Siklus operasional bangunan ; 
perawatan. [3] 
 




1.2 Nilai BIM pada proyek konstruksi 
Nilai BIM pada proyek konstruksi 
dapat dilihat dari berbagai macam bentuk dan 
penilaian. Apakah itu kemampuan untuk 
menghemat waktu melalui fungsi otomatis, 
menghilangkan kebutuhan untuk bepergian 
rapat, atau menghemat uang karena informasi 
yang lebih baik tersedia lebih awal untuk 
membuat keputusan yang hemat biaya, dimana 
semuanya memiliki fokus yang sama yaitu 
hasil. [4] BIM terus mengubah cara sektor 
konstruksi membangun dan bekerja sama. 
Nilai inti BIM yang harus diperhatikan oleh 
industri konstruksi adalah kemampuan untuk 
mengambil informasi dari pemodelan 
bangunan dan memperluas penggunaannya 
dengan memberinya makna untuk alur kerja 
dan proses terkait satu dengan lainnya. Alur 
kerja ini mencakup dampak pada 
fungsionalitas dasar seperti perkiraan, 
penjadwalan, logistik, dan keselamatan. [4].  




1.3 Biaya Proyek 
Biaya proyek pada proyek konstruksi 
menurut Soeharto 1997, dibedakan menjadi 
dua jenis yaitu biaya langsung (Direct Cost) 
dan biaya tidak langsung (Indirect Cost). [5] 
Biaya langsung adalah semua biaya yang 
langsung berhubungan dengan pelaksanaan 
pekerjaan konstruksi dilapangan. Biaya-biaya 
yang dikelompokkan dalam biaya langsung 
adalah biaya bahan /material, biaya pekerja 
/upah dan biaya peralatan (equipment). Biaya 
tak langsung adalah semua biaya proyek yang 
tidak secara langsung berhubungan dengan 
konstruksi di lapangan tetapi biaya ini harus 
ada dan tidak dapat dilepaskan dari proyek 
tersebut (Nugraha et al., 1986). Biaya-biaya 
yang termasuk dalam biaya tak langsung 
adalah biaya overhead, biaya tak terduga 
(contigencies), keuntungan / profit, pajak dan 
lainnya. [5] 
Gambar 2. Komponen Biaya Proyek  
( Sumber : Asiyanto, 2005 ) 
 
1.4 Manajemen Biaya Proyek 
Manajemen Biaya Proyek meliputi 
proses-proses yang terlibat dalam perencanaan, 
estimasi, penganggaran, pembiayaan, 
pendanaan, pengelolaan, dan pengendalian 
biaya sehingga proyek dapat diselesaikan 
dalam anggaran yang telah disetujui. [6] Proses 
Manajemen Biaya Proyek diantaranya adalah :   
a. Perencanaan Manajemen Biaya. Adalah 
proses menentukan bagaimana biaya 
proyek akan diperkirakan, dianggarkan, 
dikelola, dipantau, dan dikendalikan. 
b. Perkiraan Biaya. Adalah proses 
mengembangkan perkiraan sumber dana 
yang diperlukan untuk menyelesaikan 
pekerjaan proyek. 
c. Penentuan Anggaran. Adalah proses 
mengumpulkan perkiraan biaya kegiatan 
masing – masing atau paket pekerjaan 
untuk menetapkan dasar biaya resmi. 
d. Pengendalian Biaya. Adalah proses 
pemantauan status proyek untuk 
memperbarui biaya proyek dan mengelola 
perubahan pagu biaya. [6] 
 
Gambar 3. Gambaran Manajemen Biaya Proyek 
(Sumber : PMBOK Guide 6th Edition) 
 
 
Gambar 4. Perencanaan Manajemen Biaya ( 
Sumber : PMBOK Guide 6th EditionI ) 
 
1.5 Pengendalian Biaya 
Pengendalian menurut R. J Mokler 
yang dikutip oleh Husen (2010:189) “adalah 
usaha yang sistematis untuk menentukan 
standar yang sesuai dengan sasaran 
perencanaan, merancang informasi, 
membandingkan pelaksanaan dengan standar, 
menganalisa kemungkinan adanya 
penyimpangan antara pelaksanaan dan standar, 
kemudian mengambil tindakan pembetulan 
yang diperlukan agar sumber daya digunakan 
efektif dan efisien dalam rangka mencapai 
sasaran dan tujuan”. 
Bertitik tolak dari definisi di atas, 
maka proses pengendalian proyek dapat 
diuraikan menjadi langkah-langkah berikut: 
a. Menentukan sasaran. 
b. Menentukan standar dan kriteria sebagai 
patokan dalam rangka mencapai sasaran. 
c. Merancang/menyusun sistem informasi, 
pemantauan dan pelaporan hasil 
pelaksanaan pekerjaan. 




d. Mengumpulkan data info hasil 
implementasi. 
e. Mengkaji dan menganalisis hasil pekerjaan 
terhadap standar, kriteria dan sasaran yang 
telah ditentukan. 
f. Mengadakan tindakan pembetulan. [7] 
 
1.6 Building Information Modeling ( BIM ) 
Building Information Modeling (BIM) 
adalah inovasi revolusioner dalam industri 
konstruksi untuk merancang dan mengatur 
proyek secara virtual di seluruh siklus 
pelaksanaan proyek bangunan. [8] BIM 
membantu peserta dalam industri untuk 
meningkatkan akurasi dan kecepatan teknik 
bangunan dan manajemen konstruksi di semua 
tahapan. Keberhasilan implementasi BIM 
dalam proyek-proyek yang terkait dengan 
manfaat signifikan, termasuk peningkatan 
kualitas desain, peningkatan tingkat 




Metode penelitian yang digunakan 
dalam penulisan ini adalah metode deskriptif 
yang bertujuan untuk membuat gambaran 
mengenai peristiwa atau hubungan antar 
peristiwa. Tujuannya adalah untuk mengetahui 
faktor – faktor apa saja dalam manajemen 
pembiayaan proyek yang dapat ditingkatkan 
dari sisi kinerja dalam implementasi BIM pada 
proyek bangunan gedung. 
Secara garis besar proses pada penelitian 















Gambar 5 : Diagram alir penelitian 
HASIL DAN PEMBAHASAN 
Dari hasil penelitian yang dilakukan 
berdasarkan studi literatur dan penelitian 
sebelumnya yang relevan menunjukan temuan 
bahwa : 
a. Biaya proyek pada proyek konstruksi 
menurut Soeharto 1997, dibedakan 
menjadi dua jenis yaitu biaya langsung 
(direct cost) dan biaya tidak langsung 
(indirect cost). Biaya-biaya yang 
dikelompokkan dalam biaya langsung 
adalah biaya bahan /material, biaya pekerja 
/upah dan biaya peralatan (equipment). 
Sedangkan biaya tak langsung adalah 
semua biaya proyek yang tidak secara 
langsung berhubungan dengan konstruksi 
di lapangan tetapi biaya ini harus ada dan 
tidak dapat dilepaskan dari proyek tersebut 
(Nugraha et al., 1986). biaya-biaya yang 
termasuk dalam biaya tak langsung adalah 
biaya overhead, biaya tak terduga 
(contigencies), keuntungan / profit, pajak 
dan lainnya. [5] 
b. (Memon, Rahman, Abdullah, & Azis, 
2010) dalam penelitiannya membuat 
peringkat faktor-faktor yang 
mempengaruhi kinerja biaya proyek 
berdasarkan nilai mean data seperti yang 
terlihat pada data berikut berikut : 
Gambar 6. Peringkat dari faktor – faktor yang 
mempengaruhi biaya kosntruksi ( Sumber : 












Tabel 1. Faktor – faktor  biaya yang berpengaruh 








Kesulitan arus kas dan 





pengawasan lapangan yang 
buruk dari kontraktor 
2 
3 Kontraktor yang tidak pengalaman 3 
4 Kekurangan pekerja lapangan 4 
5 
Perencanaan dan 
penjadwalan yang kurang 
tepat oleh kontraktor 
5 
6 Fluktuasi harga bahan / material 6 
7 Praktek pemberian kontrak kepada penawar terendah 7 
8 
Kurangnya komunikasi / 








10 Keterlambatan pengadaan material 10 
11 Tim Proyek yang tidak kompeten 11 
12 Kondisi yang tak terduga di lapangan 12 
13 Lambat dalam mengambil keputusan 13 
14 Perubahan cakupan kerjaan 14 




Berdasarkan dari hasil penelitian yang 
telah dilakukan kali ini, dapat ditarik beberapa 
kesimpulan sebagaimana berikut: 
a. Prinsip dasar implementasi BIM dalam 
proyek bangunan gedung adalah untuk 
melakukan fungsi manajemen proyek dari 
mulai proses perencanaan, pelaksanaan 
sampai dengan serah terima pekerjaan, 
melalui kemampuan otomasi untuk 
mengambil informasi dari pemodelan 
bangunan dan memperluas penggunaannya 
dengan memberinya makna untuk alur 
kerja dan proses terkait satu dengan 
lainnya.  
b. Faktor – faktor manajemen pembiayaan 
proyek yang diteliti dalam penelitian ini 
meliputi:  
- Perencanaan Biaya Proyek ( Cost 
Planning ). 
- Implementasi Biaya. ( Cost 
Implementation ) 
- Pengendalian Biaya ( Cost Control ) 
- Jaminan Biaya.( Cost Assurance ) 
c. Hasil kajian faktor manajemen 
pembiayaan proyek yang dilakukan pada 
penelitian ini terhadap literatur – literatur 
yang relevan, menunjukkan adanya hasil 
yang positif dalam implementasi BIM 
pada proyek bangunan gedung. Dimana 
faktor – faktor yang diambil dari 
penelitian sebelumnya, implementasi BIM 
pada proyek bangunan gedung dapat 
memberikan dampak langsung terhadap 
keberhasilan dalam manajemen 
pembiayaan sebuah proyek konstruksi. 
Hubungan antara dimensi penggunaan 
BIM dengan faktor – faktor manajemen 
pembiayaan proyek dapat dilihat pada 
tabel berikut :  
Tabel 2. Hubungan antara dimensi penggunaan 
BIM dengan faktor – faktor pembiayaan proyek ( 
Sumber : Olahan Peneliti ) 




Perencanaan Biaya Proyek ( Cost 
Planning ). 5D 
Implementasi Biaya ( Cost 
Implementation ) 5D 
Pengendalian Biaya ( Cost Control ) 5D 









Implementasi BIM pada proyek 
bangunan gedung memberikan dampak positif 
yang dapat diperoleh oleh para pemangku 
kepentingan karena dapat mempermudah 
koordinasi bagi para pihak yang terlibat. Dari 
sisi manajemen pembiayaan, BIM dapat 
mendeteksi ketidaksesuaian diawal sehingga 
dapat meningkatkan kinerja biaya. Peraturan 
Menteri PUPR No. 22 Tahun 2018, 
menunjukkan bahwa Kementerian PUPR 
sebagai Kementerian yang membidangi 
Bangunan Gedung memiliki komitmen 
yang tinggi untuk mendukung Revolusi 
Industri 4.0 menggunakan BIM. Hal ini 
sesuai dengan UU. No. 2 Tahun 2017 
tentang jasa konstruksi pasal 5 ayat (5) 
bahwa “Pemerintah pusat memiliki 
kewenangan mengembangkan standar 
material dan peralatan konstruksi serta 
inovasi teknologi konstruksi”. Oleh 
karena itu, akan lebih baik apabila selanjutnya 
pelaku konstruksi di Indonesia dapat lebih 
memaksimalkan penggunaan BIM. 
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